Enquête woonbeleidsplanning Be ringen- Ham- 
Te ssenderlo 

Inleiding 

Het woonbeleidsplan is een instrument om de planning van woongelegenheden uit te 
voeren op gemeentelij k vlak. Vanuit het proj eet HaBeTes willen we tot een gedragen visie 
komen over de zin en noodzaak van wonen in al haar vormen, en hoe deze zo optimaal 
mogelijk kan verwezenlijkt worden binnen de gemeente. Om een goed zicht te krijgen op 
de belangrijkste randvoorwaarden voor een woonbeleid, moeten we een aantal belangrijke 
parameters zoals demografie, wetgeving, socio- economische omgeving en marktwerking 
goed kunnen inschatten. Aangezien het kopen of huren van een woning een sterk 
marktgebonden activiteit is (met een zeer duidelijke woonmarkt met sterk regionale 
tendensen), willen wij een aantal kwalitatieve interviews afnemen met kernspelers in deze 
lokale woonmarkt (Regio Ham-Beringen-Tessenderlo). De volgende vragen dienen om een 
juist zicht te krijgen op uw ervaring, inschatting en prognose van het wonen in deze regio. 
Deze inzichten zullen we verwerken in de woonbeleidsvisie, zodat we er voldoende 
rekening mee kunnen houden. Uw positie als professional op de woonmarkt verschaft ons 
unieke informatie, die een meerwaarde betekent voor de gemeentelijke beleidsplanning. 



Woningmarkt 



De prijzen van woonhuizen zijn sinds 2001 met bijna 90%gestegen (regio Beringen). 
Wonen is stevig duurder geworden, maar toch lijkt de woningmarkt niet te dalen. 
Integendeel: er werden in 2010 een recordaantal hypothecaire kredieten geregistreerd 




A: Ondersteunt u deze bevinding? Indien niet, wat is uw inschatting? Kan u dit staven met 
cijfers? 



B: Hoe verklaart u de stijgende prijzen op de lokale woningmarkt? Wat zijn de stuwende 
krachten op de lokale woningmarkt? 



C: Ziet u veranderingen in woonvormen optreden? Hoe is de woonwens van de mensen 
sinds 2000 geëvolueerd? 



D: Hoe volgt de aanbodzij de deze evoluties? Is er sprake van een groeiend aanbod in 
bepaalde segmenten (vb koopappartementen voor jonge starters?) Hoe ziet u de markt 
evolueren? 



E: Komen de kopers van woningen nog het vaakst uit eigen streek, of merkt u meer 
instroom uit de Kempen, het arrondissement Hasselt of het Hageland? 



De kwaliteit van de woningmarkt is een belangrijk gegeven voor de inschatting van 
toekomstige kosten (vb isolatie) 

A: Hoe evolueert de woningkwaliteit op de woningmarkt in BHT? Komen er meer of minder 
woningen met mindere kwaliteit op de markt? 



B: Gaan woning met renovatiekosten vlot van de hand? Blijven zij langer of minder lang te 
koop staan? Is hier een doelpubliek voor? 



C: BHT kent veel woningen in OB op grote stukken grond. Hoe evolueert dit segment? Is er 
vraag naar? 



Villamarkt 



De villamarkt stagneert al enkele jaren omwille van de economische crisis. De prijzen in 
Limburg zijn in vergelijking met Vlaanderen nog vrij bescheiden, en weinig geëvolueerd 
sinds 1996. 



A: Hoe schat u de villamarkt in? Is er nog voldoende vraag, en kan die snel aantrekken? 



B: Zijn mensen nog geïnteresseerd in een landelijke villa met veel grond? Komen de urban 
villa's op in populariteit? Hoe ziet u de markt evolueren? 



E: Komen de kopers van woningen nog het vaakst uit eigen streek, of merkt u meer 
instroom uit de Kempen, het arrondissement Hasselt of het Hageland? 



Ap p a rt e me nt e nma rkt 



De markt voor appartementen doet het goed in Beringen en Ham en zeer goed in 
Tessenderlo. De prijzen zijn de laatste jaren sterk gestegen, hoewel er een 
groeivertraging blijkt de laatste jaren. Door de demografische wijzigingen (meer 
alleenstaanden, ouderen, en alleenstaande ouders) en de vraag van beschikbare ruimte 
zal de appartementsmarkt waarschijnlijk sterk stijgen. 

A: Hoe ziet u de toekomst voor de appartementsmarkt in BHT? Blijven de investeringen op 
peil? 



B: Ziet u een verandering en de vraagzijde (doelpubliek) voor de koopappartementen? 
Veranderen de woonwensen over een appartement? 



C: Wat vinden kopers belangrijk voor een appartement? Welke voorwaarden stellen zij het 
vaakst? 



E: Komen de kopers van woningen nog het vaakst uit eigen streek, of merkt u meer 
instroom uit de Kempen, het arrondissement Hasselt of het Hageland? 



F: Wordt de combinatie wonen en zorg (vraag naar voldoende voorzieningenniveau) 
makkelijk gemaakt? Hoe evolueert de markt voor senioren (of medioren) appartementen? 



Grondenmarkt 



De prijs voor bouwgrond stijgt gestaag sinds de introductie van het Ruimtelijk 
Structuurplan Vlaanderen. De prijzen vertragen niet als we naar de perceelsprij zen 
kijken. Er lijken 2 bewegingen te gebeuren: een krimp in de perceelomvang en een groei 



A: Verkavelt men gronden vaker om meer loten op de markt (nu en toekomstig) te 
brengen? De perceelomvang krimpt al enkele j aren. Gebeurt deze evolutie door een 
bewust herverdelen van de bestaande gronden? 



B: Welke gronden liggen het best in de smaak, welke gaan het vlotst van de hand? 



C: Ervaart u speculatie op de grondenmarkt? (bewust opkopen door derde personen)? 



D Hoe ziet u de grondenmarkt evolueren? (tijdspannen 5-10 jaar). 



Huurmarkt 



De huurmarkt krimpt al 20 jaar. Door de fiscale aftrek (woonbonus), de groei van de 
inkomens en de lage rente (al sinds de j aren 90) is het verwerven van een eigen woning 
nog altijd een haalbare en aantrekkelijke investering. De betere panden, raken verkocht, 
de middenklasse verwerft een woning, daar waar dit niet mogelijk zou zijn zonder 
incentives. De restpopulatie verengt meer naar een zwakker potentieel, wat meer 
huurproblemen geeft. Er zijn weinig private partners actief op de huurmarkt, enkel de 



A: Geraken deze woningen makkelijk verhuurd? Hoe is de vraagzijde in de regio 
gestructureerd? 



B: Hoe omschrijft u het profiel van de gemiddelde huurder? Is dit profiel de laatste 20 jaar 
ge wij zigd? 



C: Investeren eigenaars nog in huurwoningen? In welke mate staat u hen hierin bij ? 



D Hoe is de huurmarkt geëvolueerd aan aanbodzij de (huurwoningen en 
huurappartementen)? Hoe schat u de kwaliteit van de panden in? 



E: Hoe ziet u de huurmarkt evolueren in de komende 5-10 jaar? 



Bouwmarkt 



De nieuwbouwsector richtte zich in grote mate op het particulier initiatief. De laatste 
ïeer proi ec 



A: vinden deze nieuwe woonvormen makkelijk hun weg naar de klanten? Maken deze 
bouwvormen het merendeel uit van uw activiteitenpakket, of blijven zij in marge? 



B: is er sprake van een groei, stagnatie of krimp van de nieuwbouwactiviteit in de regio 
131 rr? 



C: In welke mate is er een sprake van een groeiende concurrentie van bouwbedrijven 
buiten de brede omgeving? (Brabant, Oost- Vlaanderen,...) 



D Koopt u gronden op in woonuitbreidingsgebied? 



E: Werkt u samen met andere partners om proj ecten te realiseren? Zo j a, gebeurt dit 
frequent? Zijn dit SHMof andere private partners? 



F: Ondervindt u problemen door de stij gende grondprij s / economische crisis / 
veranderende wetgeving? 



G: Kent u het DGP? Hoe evalueert u dit beleidsinstrument? (decreet Grond en pandenbeleid) 



Diversiteit binnen de bouwproj ecten creëren? En wordt de beoogde diversiteit ook zo 
ingevuld nadien? 



Extra vragen WIN Yves T ans: 
Voorstelling van de dienst/ organisatie: 

Wat is de algemene doelstelling van uw dienst of uw organisatie? 
Doelgroep: 

Nfet en voor welke doelgroepen werken jullie? 



Op welke wijze komen jullie in aanraking met het thema "huisvesting"? 
Welke opdrachten voeren jullie in dit kader uit? 

Nfet welke vragen rond wonen worden jullie geconfronteerd vanuit de doelgroep? 
Werkwijze: 

Hoe pakken jullie deze vragen aan? 

Hebben jullie voor huisvesting gespecialiseerd personeel in dienst? Vanuit welke 
disciplines? 

In welke mate hebben jullie een eigen specialisatie en kennis verworven over "huisvesting"? 
Waar komen jullie zelf kennis en specialisaties te kort? 
Welke behoeften zien jullie daar in naar de toekomst toe? 
Welk materiaal hebben jullie zelf ter beschikking? 

Doorverwijzen: 

In welke mate verwij zen j ullie door naar andere instanties? 
Naar welke instanties verwij zen j ullie door? 

In welke mate komen mensen met hun vragen terug tot bij uw dienst (onopgeloste vragen)? 
Aan wat kan of zou dit te wij ten zij n? 

In welke mate werken jullie dossiergebonden samen met andere diensten? 
Hoe verloopt deze samenwerking? 

Zicht op resultaten: 

Welke kwantitatieve resultaten behalen j ullie met de inspanningen inzake "huisvesting"? 
Welke kwalitatieve resultaten behalen j ullie met de inspanningen inzake "huisvesting"? 

SWOT-analyse: 

Welke interne sterkten zien jullie in de eigen werking om voldoende tegemoet te komen 
aan de behoeften inzake "huisvesting"? 

Welke interne zwakten zien jullie in de eigen werking om voldoende tegemoet te komen 
aan de behoeften inzake "huisvesting"? 

Welke externe kansen zien jullie inzake "huisvesting" en welke eigen bijdrage kunnen jullie 
daarin leveren ? 

Welke externe bedreigingen zien jullie inzake "huisvesting" en welke eigen bijdrage kunnen 
jullie daarin leveren om dit tegen te gaan? 

Lokaal beleid: 

Welke zijn volgens jullie de voornaamste samenwerkingsverbanden inzake "huisvesting"? 
In welke mate en op welke wijze is de werking van jullie organisatie afgestemd op het 
lokaal beleid? 

Lokaal woonbeleid: 

Wat betekent een lokaal woonbeleid voor jullie en wat moet het inhouden? 

Hebben jullie een zicht op het lokaal woonbeleid in de gemeente? 

Welke prioriteiten stellen j ullie voor, waarmee in de ontwikkeling van het lokaal 

woonbeleid rekening gehouden moet worden? 

Hoe staan jullie tegenover een lokaal overleg inzak woonbeleid? 

Welke thema's kunnen daar aangedragen worden? 

Welke freguentie van samenkomen zien jullie haalbaar? 

Welke mensen moeten (zeker) aan dit overleg deelnemen? 

Opmerkingen: 

Zijn er nog opmerkingen of andere zaken die u wilt toevoegen, maar die niet aan bod zijn 
gekomen? 



